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IVADAS

Problemos aktualumas. Kasmet daugéja sriciy, kuriose taikomos masinio vertinimo btidu
nustatytos vidutinés rinkos vertés. Nuolat atsinaujinantys ziniasklaidos praneSimai apie galimg
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo atnaujinimg bei zemés mokescio, pagristo zemes rinkos
verte, jvedimg didina susidoméjimg masiniu vertinimu. Masinio vertinimo modelio vidutinés rinkos
vertés naudojamos nustatant nekilnojamojo turto (statiniy) mokescius, valstybinés zemeés pardavimo
ir nuomos kainy nustatymui, nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma
skai¢iavimui, Sprendziant socialinés paramos suteikimo klausimus, apskai¢iuojant mokescius turto
paveldéjimo, dovanojimo atvejais ir deklaruojant turtg. Dél didéjancios masinio vertinimo svarbos
yra biitina pasitelkti naujausias technologijas ir biidus bei zvelgti placiau, pritaikant naujoves i§ kity
sriciy.

Siame baigiamajame magistro darbe bus nagrinéjamas rekomendaciniy sistemy
panaudojimas masiniam vertinimui. Darbas paremtas rekomendaciniy sistemy pritaikymu
elektroningje erdvéje, kur pagrindinés sistemy funkcijos yra informacijos apdorojimas ir tvarkymas,
bei pateikimas vartotojui. Kadangi socialiniai tinklai kaip ir masinis vertinimas, paveikia dauguma
gyventojy, todel yra biitina, kad masinio vertinimo rezultatai biity patikimi ir kiek jmanoma
tikslesni. Taciau iskyla problema — kaip padidinti masinio vertinimo rezultaty tikslumg esant
nedideliam palyginamyjy objekty skaiciui. Taip pat kita iSkylanti problema, j kurig kreipiamas
didelis démesys ir socialiniuose tinkluose, — palyginamyjy objekty ,,suasmeninimas®. Dar viena
problema — suprantamesnis masinio vertinimo rezultaty pateikimas visuomenei, o tai socialiniuose
tinkluose yra svarbiausias dalykas.

Problemos iStyrimas ir naujumas. Lietuvoje masinis vertinimas paremtas i§ uZsienio
atkeliavusiomis id¢jomis ir pritaikytas vietinéms sglygoms. Be abejo, galima teigti, kad Lietuvoje
naudojamas masinio vertinimo modelis yra vienas tobuliausiy ir geriausiai iSvystyty dél savo didelés
kadastriniy duomeny kaupimo sistemos, profesionaliy darbuotojy ir valstybés palaikymo. Darbe yra
apraSomas ir analizuojamas 2012 mety vertinimo modelis, pateiktas V] Registry centro. Tolesni
masinio vertinimo modelio tobulinimai atliekami taip pat VI Registry centre, todé¢l literatiiros
lietuviy kalba yra labai mazai.

Praktiné Sio magistrinio darbo nauda — tai pazvelgimas j masinj vertinima kitu kampu, 1§

Siuolaikinés vartotojiSkosios visuomenés pozicijos. Rekomendacinés sistemos naudojimas yra
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salyginai naujas reiSkinys, palyginus jas su duomeny bazémis ar paieskos varikliais.
Rekomendacinés sistemos pradétos naudoti kaip atskiras produktas dvidesimto amziaus devintame
deSimtmetyje, bet pastaruoju metu vis labiau populiaré¢ja. Rekomendacinés sistemos yra svarbi
sudedamoiji dalis tokiuose aukstai vertinamuose socialiniuose tinkluose, tokiuose kaip Amazon.com,
YouTube, NetFlix, Yahoo, Last.fm ir IMDB.
Darbo tikslas — isanalizuoti 2012 mety masinio vertinimo modelj ir naudojantis
rekomendacinémis sistemomis, pateikti pasitilymus modelio efektyvumui ir tikslumui pagerinti.
Siam tikslui jvykdyti iskeliami tokie pagrindiniai uzdaviniai:
1. Apzvelgti su nekilnojamuoju turtu, jo sgavoka ir masiniu vertinimu susijusig
literatiirg ir jstatymus;
2. ISanalizuoti masinio vertinimo modelio veikimo principg;
Atlikti pavyzdinius skai¢iavimus naudojant masinio vertinimo modelj;
Apzvelgti su rekomendacinémis sistemomis susijusig literattira;

Isanalizuoti rekomendaciniy sistemy veikimo principus;

3
4
5
6. Pritaikyti rekomendacines sistemas masinio vertinimo modeliui;

7 Pagerinti masinio vertinimo tiksluma ir efektyvuma;

8 Atlikti pavyzdinius skai€iavimus naudojantis rekomendacinémis sistemomis;

9 Pateikti iSvadas ir pasitlymus.

Magistro darbe taip pat naudojamos rekomendacinés sistemos apraSomos uZsienio autoriy
darbuose. Lietuvoje S§ia tema literatiros yra labai mazai, tod¢l magistro darbe pateiktas
rekomendacinés sistemos apraSymas gali biiti naudingas toliau tyrin¢jant ir pritaikant ja kitiems
tikslams.

Tyrimo objektas — standartinis dviejy kambariy butas, esantis Zirminy senifinijoje,
Vilniuje.

Tyrimo metodai. 2012 mety masinio vertinimo modelio analizé, rekomendaciniy sistemy
analiz¢, metody pritaikymas ir pavyzdinio objekto vertés apskaiciavimas.

Darbo struktiira. Darbg sudaro anotacija (lietuviy ir angly kalbomis), jvadas, dvi dalys,

iSvados, literatliros sarasas.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO SAMPRATA IR MASINIO VERTINIMO
MODELIS LIETUVOJE

1.1. Nekilnojamojo turto samprata

Dazniausiai nekilnojamajj turtag suvokiame kaip fizinj objekta, kuriam biidingos teisinés ir
ekonominés savybés. Toks nekilnojamojo turto traktavimas yra paplites ir analizuojant jo rinka.

Nekilnojamojo turto kaip fizinio, ekonominio ir teisinio objekto sgvokos turinys pateiktas 1

paveiksle.
Nekilnojamasis turtas
/ v \
Fizinis objektas Ekonominis objektas Teisinis objektas
Y A 4 A 4
" Vieta; = Preké; " Nuosavybés teisé;
= Plotas ir ribos; = Kapitalas daiktinéje = Naudojimo teis¢;
= Tdris; formoje; = Operatyvaus valdymo
= Dydis (aukstis, plotis, » Naudingumas; teise;
ilgis); = Pelningumas; = Uzstato, nuomos teisé;
= Forma; = Eksploatavimo iSlaidos; = Palikimo teisé;
= Landsaftas; = | jkvidumas; = Speciali teisé ,,auksiné
* ISkaseny klodai; *  Mokesciai; akcija“ dalyvaujant
= Kitos fizinés savybeés; = Investicijos; jmonés valdyme;
= ISoriné aplinka. » Paklausa ir pasiiila; = Servitutai;
= Kitos savybes. = Kitos teisés.

1 pav. Nekilnojamojo turto sgvokos turinys (Gasilionis ir Kasperavicius 2006)

Dar ne taip seniai Lietuvoje nebuvo iSvystyta nekilnojamojo turto vertinimo praktika, taip

pat nebuvo plétojama nekilnojamojo turto vertinimo rinkos ekonomikoje teorija. Lietuva ir kitos
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Vidurio ir Ryty Europos valstybés turi bendry turto vertinimo sistemos raidos bruozy, kuriuos
galima suskirstyti | tris dalis:

1. Pirmasis etapas (iki 1939 m.);

Turto verté¢ buvo nustatoma remiantis eksperto nuomone. Specialistai privaléjo iSmanyti

ekonomiky ir teisg¢, biiti gerai susipazing su turto rinkos salygomis. Turto vertinimo rasys pateiktos 2

paveiksle.
Turto vertinimas
A 4 A 4
Priverstinis: areStuojant turtg uz Savanoriskas: perkant ir
skolas, skelbiant bankrota parduodant, apdraudziant turtg

2 pav. Turto vertinimas (iki 1939m.)

2. Antrasis etapas (nuo 1940 m. iki 1990 m.);

. Antrojo etapo pradzia. Kainas didinti draudZiantys dekretai Antrojo pasaulinio karo
iSvakarése ir laisvosios rinkos veikimo suvarzymai. Nacionalizavimo banga pokario metais.

. Budingi bruozai. Komandinis kainy nustatymas. Turto vertinimu uZsiéme
valstybiniy institucijy ,,prisiekusieji vertintojai“. Turto vertinimas — techninio pobiidZio darbas.
Nenaudojami jokie rinka grindZiami vertinimo metodai.

3. Treciasis etapas (nuo 1991 m.).

a. Per¢jimo nuo planinés prie rinkos ekonomikos ir nekilnojamojo turto privatizacijos
procesai Salyje;

b. Turto vertinimo sistemos kiirimas be profesionaliy vertintojy;

C. Turto jkainojimo metodologijos kiirimas ir vertinimo, pagristo tarptautiniais
vertinimo standartais, diegimas;

d. Lietuvos turto vertintojy asociacijos (LTVA) veikla nuo 1994 m. ir pirmieji teisinés
bazés formavimo zingsniai (Galiniené 1999);

e. 1999 m. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Lietuvos
Respublikos...1999);

13



f. 2012 m. Lietuvos Respublikos vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimas (Lietuvos
Respublikos...2011).

Vienu metu vykstantys ekonomikos ir verslo pasikeitimai tiek kai kuriose Salyse, tiek ir
kintami jy santykiai priverté vis dazniau pripazinti, koks svarbus yra profesionalus turto vertinimas
rinkos salygomis. Pagrindinis nekilnojamojo turto (toliau — NT) vertinimo metodikos tikslas —
visokeriopai padéti NT vertintojui tiksliai nustatyti NT verte. Tam darbui turi biti ne tik bendri
reikalavimai, bet ir teorinés zinios apie vertinimo praktikg. Pirmiausiai, norint gerai atlikti NT
vertinimg rinkos vertés pagrindu, reikia tiksliai ir detaliai apibrézti vertés nustatymo metody
parinkima, taikymo tvarka ir procediiras. Tai gali jvykdyti kvalifikuoti turto vertintojai, kuriy darbas
turi tiesioging itaka vertinimo paslaugy kokybei. Turto vertintojas, kaip ir turtas, yra pagrinding turto

vertinimo sistemos dalis. Turto vertinimo sistemos sarysis pateiktas 3 paveiksle.

Subjektas

Objektas

Vykdymo priemonés

3 pav. Turto vertinimo sistema (Galiniené 2004)

Nekilnojamojo turto vertinimo paslaugos produktas — objektyvi ir neSaliSka iSvada apie
turto biikle, jo tinkamuma naudoti bei tikéting piniging verte rinkoje.

Turto vertinimo objektu gali biiti bet koks Lietuvos Respublikos teritorijoje esantis
nekilnojamasis turtas, jregistruotas ar galintis biiti registruotas nekilnojamojo turto registre, arba
turtas, jregistruojamas Kituose registruose, bet jstatymais pripaZjstamas nekilnojamuoju (orlaiviai,

laivai).
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Dazniausiai turto verté nustatinéjama, kai turtas:
e perkamas ar parduodamas, mainomas, dovanojamas, paveldimas;
e skiriamas steigiamai ar pleCiamai akcinei bendrovei kaip nepiniginis (turtinis) jnasas;
e apdraudziamas, apmokestinamas, deklaruojamas;
e jungiamas su kitu turtu ar atidalijamas i$ bendro turto;
o jkeiCiamas;
e jrasomas ] finansinés apskaitos dokumentus;
e iSnuomojamas, perduodamas kitiems asmenims pasaugos, panaudos pagrindais;
e paimamas nustatyta tvarka visuomenés poreikiams.
e jmonéms taikomos bankroto procediiros;
e vykdomos teismy ir teismo antstoliy nutartys;

e Kkai to pageidauja turto savininkas ar vertinimo uzsakovas (Aleknavic¢ius 2001).

Turto vertinimas skirstomas j masinj ir individualy:

Masinis turto ar verslo (toliau — turto) vertinimas — toks turto vertinimo budas, kai
konkretaus turto verté néra nustatoma, o surinktos informacijos apie vertinamajj turtg analizés budu
nustatomos verciy ribos, apimancios vertinamojo turto vert¢. Duomenys renkami, analizuojami ir
apskai¢iavimai atliekami sisteminimo pagrindu. Siuo vertinimo biidu yra vertinami turto objektai,
kurie turi daug panasumy.

Individualus turto ar verslo (toliau — turto) vertinimas — toks turto vertinimo budas, kai
konkretaus turto verté nustatoma atsizvelgiant ] visas individualias to turto savybes (Aleknavicius
2001).

Zemés ir statiniy masinio vertinimo (vidutiniy rinkos ver&iy) panaudojimo sritys ir jj

reglamentuojantys teises aktai:

e Nekilnojamojo turto (statiniy) mokesciams (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokes¢io jstatymas (Zin., 2005, Nr. 76-2741);

e Valstybinés zemés pardavimo ir nuomos kainy nustatymui (Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimas Nr. 205 ,,Dél Zemés jvertinimo tvarkos” (Zin., 1999,
Nr. 21-597; 2002, Nr. 102-4574; 2003, Nr. 88-3993, 2004, Nr. 164-5981; 2008, Nr. 107-4087,
Nr.119-4506);
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e Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomg skai¢iavimui (Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2002 m. kovo 1 d. jsakymu
Nr. 87/59 ,,Dél Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma skai¢iavimo tvarkos
patvirtinimo** (Zin., 2002, Nr. 25-913);

e Sprendziant socialinés paramos suteikimo klausimus (Lietuvos Respublikos valstybés
garantuojamos teisinés pagalbos jstatymas (Zin., 2003, Nr. 73-3352, Nr. 123-5577, 5584), Lietuvos
Respublikos piniginés socialinés paramos mazas pajamas gaunanfioms Seimoms (vieniems
gyvenantiems asmenims) jstatymas (Zin., 2004, Nr. 146-5303 ), Lietuvos Respublikos piniginés
socialinés paramos nepasiturin¢ioms $eimoms ir vieniems gyvenantiems asmenims jstatymo 14
straipsnio pakeitimo jstatymas (Zin., 2003, Nr. 73-3352, 2008, Nr. 71-2701);

e Apskai¢iuojant mokescCius turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais (Lietuvos Respublikos
paveldimo turto mokes¢io jstatymas (Zin., 2002, Nr. 123-5531); Notariniy paslaugy kainy
nustatymui tvirtinant turto perleidimo sandorius (Valstybés jmonés Registry centro jsakymas ir
Lietuvos notary riimy 2007 m. kovo 19 d. nutarimas Nr. v-54/11 ,,Dél uzsakymy pateikimo, pazymy
rengimo ir pateikimo notarams, atlyginimo uz valstybés jmonés Registry centro suteiktas paslaugas
bei notary autentifikavimo tvarkos patvirtinimo® (Zin., 2007, Nr. 72-2878); Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 2008 m. vasario 5 d. jsakymas Nr. 1R-69 ,,Dél Teisingumo ministro 1996 m.
rugsejo 12 d. jsakymo Nr.57 ,Dél notary imamo atlyginimo uZ notariniy veiksmy atlikima,
sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo*
pakeitimo* (Zin., 2008, Nr.17- 590);

e Deklaruojant turta;

e Turto registracijos mokes¢iui apskaiCiuoti registruojant ji Nekilnojamojo turto registre
(Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2007 m. birzelio 6 d. nutarimas Nr. 565 ,,Dél atlyginimo uz
nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy ] juos, Siy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais
susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg/iSregistravimg dydziy

patvirtinimo* (Zin., 2007, Nr. 67-2615).
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1.2. Nekilnojamo turto vidutinés rinkos vertés nustatymo metodai

Nekilnojamojo turto masinj vertinima LR nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas (Zin.,
2005, Nr. 76-2741) apibrézia taip: nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per nustatyty laika,
taikant bendrg metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny
bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy nekilnojamojo
turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinima, parengiama bendra tam tikroje
teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto
ataskaita nerengiama (V] Registry...2012).

Vertinimo pagrindas — LR nekilnojamojo turto mokesé¢io jstatymas, Nekilnojamojo turto
vertinimo taisyklés, LR nekilnojamojo turto kadastro jstatymas (Zin., 2000, Nr. 58-1704; 2003, Nr.
57-2530), Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai patvirtinti LR Vyriausybés 2002 m. balandzio 15
d. nutarimu Nr. 534 ,,D¢l Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo*
(Zin., 2002, Nr. 41-1539; 2011, Nr. 125-5950) (toliau — Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai), LR
piniginés socialinés paramos nepasiturinioms Seimoms ir vieniems gyvenantiems asmenims
jstatymas (Zin., 2003, Nr. 73 -3352; Nr.155-7353), LR paveldimo turto mokesgio jstatymas (Zin.,
2002, Nr. 123-5531), kiti teisés aktai, reglamentuojantys nekilnojamojo turto vidutiniy rinkos ver¢iy
taikyma.

Vadovaujantis LR nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d., Nekilnojamojo turto
vertinimo taisyklémis, LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu ir Turto ir verslo vertinimo
metodika, vidutinés rinkos vertés nustatomos lyginamuoju (pardavimo kainy analogy) metodu
(toliau lyginamasis metodas), pajamy (kapitalizavimo arba diskontuoty pinigy srauty) metodu
(toliau — pajamy metodas) ir iSlaidy (kasty) (toliau vadinama — i$laidy (kasty) metodas) metodais.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg
(panaSuma rinkos vertés pozidriu) nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys sugrupuotos, o LR
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 ir 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto verté
nustatoma lyginamuoju bei pajamy metodais. Taciau nesant arba trikstant V] Registry centro
nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.)
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatoma iSlaidy (kasty) metodu. Vertinimo metodai

pagal paskirtj suraSyti 1 lenteléje.
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1 lentelé. Naudojimo paskirtys, paskirties grupés masiniam vertinimui ir vertinimo metodai (V]

Registry...2012)
Eil. Nr. Naudojimo paskirtis SRS grupe Masiniam /e rtinimo metodas
vertinimui
1 Gyvenamoy (1 buto past.) Vieno-dviejy buty namai Lyginamasis
Gyvenamoji (2 buty past.) metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. e Butal
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (v. soc. gmpu;) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuéiy, prekybos, yginamasls
4 Pasl aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy
asaugy pastaugh metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
7. Kulturos, §vietimo Kulttros, Svietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio I Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. [Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tki . i i
10. allga nio u. 1.0 _ Pagalbinio ikio Lyginamasis
Kita (pagalbinio tikio) metodas

Lyginamojo metodo esmé yra palyginimas, t. y. turto rinkos verté nustatoma, palyginus
analogiSky objekty faktiniy sandoriy kainas, atsizvelgiant | nedidelius vertinamo turto bei jo analogo
skirtumus. Turto vertintojas turi pasiZymeéti visas skirtingas vertinamo ir lyginamo objekty savybes
(patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte. Bendra vertinamo objekto rinkos verté
apskaiciuojama pagal formule:

RV =PK + PV;
¢ia RV — vertinamo objekto rinkos verte,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).
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Pajamy metodu apskaiCiuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabarting
tikétiny turto naudojimo pajamy vertg. Turto naudojimo pajamos apskai¢iuojamos, atémus i§ visy
pajamy, susijusiy su turto naudojimu, visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté
suskai¢iuojama pagal formule:

OV=GP/r,
¢ia OV — vertinamo objekto verte;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos suskaiciuojamos pagal formule:
GP=BP-1;
Cia BP — bendrosios pajamos uz nuoma;
| — i8laidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma priimama, atsizvelgus | pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir
kitus faktorius, darancius jtaka pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo
normos dydis gali buti nustatomas keliais budais. Paprasiausias ir tiksliausias i§ jy yra
kapitalizavimo normos dydZio nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto
grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo—pardavimo rinkos kainomis pagal formulg:

r = (Grynosios pajamos x 100) / pirkimo kaina;

Cia r — kapitalizavimo norma.

ISlaidy (kaSty) metodo pagrindas yra skaiciavimas, kiek kainuoty atkurti esamos fizinés
bukleés ir esamy eksploataciniy bei naudingumo savybiy objekta pagal vertinimo metu taikomas
darby technologijas bei kainas (Lietuvos Respublika...1996).

Nekilnojamasis turtas iSlaidy (kasty) metodu vertinamas naudojant aktualius jregistruotus
Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis, naujausius Nekilnojamojo
turto atktrimo kasty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmés normatyvus
ir vietovés pataisos koeficientus.

ISlaidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei
apskaiciuoti taikomi vietovés pataisos koeficientai (toliau — VPK) ir verciy zonos, kurias nustato V]
Registry centras.

Vertinant turtg i§laidy (kaSty) metodu, apskai¢iuojama:
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1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kastai) — objekto dydj (kubatiira,
kvadratiirg ar kitg kiekj), nurodytg Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i$ 1 kub. m (1 kv. m ar
kito vieneto) vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybos
vertés) kainynuose.

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte
patikslinus fizinio nusidévéjimo procentu, apskai¢iuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo
metus, vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamajg verte patikslinus taikant vietovés pataisos
koeficientg, nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas
netaikomas LR nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam nekilnojamajam
turtui.

Nekilnojamojo turto vertés nustatytos i$laidy (kasty) metodu jraSomos Nekilnojamojo turto
kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny bazése. Jy jrasai prilyginami nekilnojamojo turto

vertinimo ataskaitai (V] Registry...2012).

1.3. Masinio vertinimo modelis taikant lyginamajj metoda
1.3.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas

Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése vertinimo modelis apibréZiamas taip:
nekilnojamojo turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei
rinkos vertei nekilnojamojo turto ver¢iy zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto
kadastrinius rodiklius (Lietuvos Respublikos... 1999). Tokiems modeliams parengti biitini iSsamds ir
patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamgjj metoda.
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti nekilnojamojo turto kadastro
ir registro duomenys, apimantys pastaty ir patalpy kiekybines ir kokybines charakteristikas,
parduoty objekty rinkos kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity,
spaudos ir interneto informacija apie pasitlos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai

duomenys. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, sudarant nekilnojamojo turto
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vertinimo modelius nebuvo atsizvelgta j nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumazéjimg dél

Siy veiksniy (V] Registry...2012):

aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

nekilnojamojo turto valdymo formos;

nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimuy;

nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;

nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;

nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo

skleidziamos tarSos.

Nekilnojamojo turto verciy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i$

tarpusavyje susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio

kalibravimo ir modeliy patikros (4 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

komerciskuma;
vienodas apmokéjimo salygas;
kilnojamojo turto nebuvima;

vienodg sandoriy laika.

Pirmiesiems 3 kriterijams uztikrinti atlikta i§vestinio rodiklio — 1 m? kainy analizé. Jos metu

atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunktiiros.

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio

vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje.

Panaudojant keleriy mety sandorius, laiko pataisos buitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti

naudojant rinkos kainas aproksimuojancig kreive ir poring pardavimy analiz¢ (naudojant laikotarpio

pradzios ir laikotarpio pabaigos ménesiy kainy medianinius dydZzius). Patikrinus ir laiko pataisa

pakoregavus sandorius, atlickama modeliy specifikacija (V] Registry...2012).
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4 pav. Nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapiy ir modeliy sudarymas (V] Registry...2012)

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto
charakteristiky bei jy saveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama taikant statistinius
skai¢iavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés buidus.

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant ver¢iy zemélapius. Naudojantis
zemeélapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skaicius.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés
matricos. Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty
reikSmes. Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami j skaitmening forma. Aukstus
koreliacijos laipsnius turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama
nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma,
kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali biiti svarbiis apskaiciuojant nekilnojamojo turto
rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySius apsprendzia modeliy tipai.
Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybg. Modeliai pagal tipus

skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius (V] Registry...2012).
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Adityvinis modelis.

Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = by + b1 X1 + b2X5 +...+ bpX,

Cia S — apskaiCiuojama verté, Xi, X, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bg — konstanta, by, b2, ..., by, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™ x X5°..x X",

Cia S — apskaiciuojama verté, X1, Xy, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by, by,
..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.

Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdziui:
S =byg + bg X Sp — b7 x SIEMEDZ! x QSTAT®2 x hgMKRL x p,MIKRZ 5 p MIKR4
¢ia S — apskaiCiuota verté; by — laisvas narys; bg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas;
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skaiCius; by, by,..., b7 — koeficienty reik§més, MIKRI,
MIKR2, MIKR4 — binariniai kintamieji.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinomg ir priecinamg informacija, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir
objekty charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes,
kurias jvedus ; modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés.

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai suraSomi |
lenteles. Modelius ir nekilnojamojo turto ver€iy zonas sieja zony numeriai.

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro
duomenys, nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy
informacijos sistemy programa, reikalinga verciy zemeélapiams parengti. ISvardinty priemoniy

tarpusavio ry$iy schema parodyta 5 paveiksle (V] Registry...2012).
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Nekilnojamojo NT sandoriy GIS kadastro Adresy
turto registras DB zemélapiai registras
Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS :
Rdvssan Sandoriy duomeny analizé (NCSS, WebFocus, Excel,...)
Verciy zonyriby koregavimas GIS‘e (ArcMap)
Y Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas (Java, Oracle)
Kasiye 2| enbiekineinlnpprpeitns Omok]
Kokybiniai ir Ataskaity spausdinimas (Oracle)
kiekybiniai atributai

g 4 4 1

MV turto grupés GIS veréiy zonos Vertinimo modeliai NT objekty vertés  Prezentacija internete
1. + Vertinimo
2 dokumentai

; Apie 2 min.

Apie 330 zemés

: == == Zemés => + Objekty
= - : vertés
Apie 1200 Apie 600 Apie 3,5 min.
veréiy zony statiniy statiniy x Yorbhi
10. Zemélapiai

5 pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema (V] Registry...2012)

1.3.2. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai
svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama
laikotarpj aktyviai kinta. Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai :

e Poriné pardavimy analiz¢;
e Perpardavimy analize;
e Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive;

e Daugianaré¢ regresiné analize.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogisky objekty
pardavimai, atlikti skirtingu metu. Pataisius $iy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumuy,
like kainy skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos

duomeny, apimanciy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempa
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atskirai kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti medianinj vidurkj, kadangi jis iSeliminuoja
ekstremaliy reikSmiy jtaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms

koreguoti nustatytos vertinimo datos poziiiriu pagal formule:

KLP =K (1 + rt);

Cia KLP  —pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;
K — faktin¢ pardavimo kaina;
r —ménesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal formule:
KLP =K (1-rt");

Cia t’— periody (ménesiy, ketviréiy) skaiCius, prag¢jes po vertinimo datos iki sandorio
datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus privaluma — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trikumas — mazas skai¢ius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai laiko pataisg biitina nustatyti kiekvienos zonos atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
abscisé¢je atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvir¢iai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésCiusius taSkus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutin} tempa analizuojamu
laikotarpiu grafiSkai, taip pat ir matematine iSraiska.

Daugianaré regresiné analizé (DRA). Taikant DRA nustatoma keliy nepriklausomy
faktoriy, tokiy kaip objekty fiziniy, vietos charakteristiky jtaka priklausomam kintamajam —
pardavimo kainai. Pardavimo data DRA panaudojant kaip vieng i§ nepriklausomy kintamyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reik§Smé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai (V]

Registry...2012).
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1.3.3. Vietos jtakos jvertinimas

Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto veréiy zemélapiuose sudarant verciy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, tod¢l sumazéja kintamyjy
skaicius, modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant | patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacija, kartografinéje
medziagoje suformuojamos verciy zonos. Zony ribos turi atitikti nekilnojamojo turto rinkos kainy
lygiy (ploto vienetui) pasikeitimy ribas, jvertinant analizuojamy objekty, kuriy pardavimo kainos
atitinka rinkos kainy patikimumo kriterijus, naudojimo paskirtj ir kitas svarbias charakteristikas.

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos paZymétos Zemélapyje pagal objekto
buvimo vietg ir paskirciy grupes simboliais ir suformuotos ver¢iy zonos laikantis tokiy reikalavimy:

1. Nekilnojamojo turto veréiy zona turi apimti Zemés plotus ir vidaus vandenis, kuriuose
bent vienos paskirties nekilnojamojo turto patikimumo kriterijus atitinkanc¢iy kainy lygis nuo
gretimos nekilnojamojo turto verciy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

2. Nekilnojamojo turto verCiy zona kaimo vietoveje turi biiti ne mazesn¢ kaip vienos
gyvenamosios vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobudZio teritorijos
dalis (sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

3. Nekilnojamojo turto ver¢iy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietoviy,
kadastro vietoviy ir kadastro bloky bei Zemés sklypy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens
telkiniy pakrasS¢iais, teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingo
teritorijos tvarkymo rezimo teritorijy ribomis (V] Registry...2012).

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

Suformavus nekilnojamojo turto ver¢iy zonas, vadovaujantis teminiy Zemelapiy rengimo
reikalavimais, numatytais LR geodezijos ir kartografijos jstatyme 2010 m. balandzio 27 d. Nr. XI-
786 (Zin., 2001, Nr. 62-2226; 2010, Nr. 54-2649), parengiami nekilnojamojo turto veréiy

Zemelapiai.
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1.3.4. Apskaiciavimui biitini duomenys ir kintamieji

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (kv. m);
- kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaic¢iavimo modelis (naudojami vertinamo objekto atributo kintamieji, pateikti
2 lentelgje).

Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiskinimas:

S objekto vidutiné rinkos vertg;
+ suma;
- atimtis;
* daugyba;
71.1252 keélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
= lygybé.
2 lentelé. Vertinimo atributo kintamieji (V] Registry...2012)
Vertinimo
atributo Vertinimo atributo o ) o o
o o Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti
pavadinimo pavadinimas
sutrumpinimas
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Taris Tdris Taris
Zona Zona Ver¢iy zonos
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMit Statybos pabaigos metai  |Statybos mety intervalai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos |Rekonstrukcijos metai
metai
StRek Statybos-rekonstrukcija  |Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
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2 lentelés pabaiga

Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas

AukSk Auksty skaicius(pastato) |Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV VirSutinis aukstas VirSutinis aukStas
Aukll Vienas_pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaiCius
S Sildymas Sildymas

Rus Rusys Rusys

Duj Dujos Dujos

Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija

Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas

El Elektra Elektra

ObjTi Objekto tipas Objekto tipas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto

trumpiniai: BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, ireiksti funkcijos pagalba,

RKS — reiksmé, RKL — rodiklis.

pavadinimo gali buti pridedami kintamojo tipo

1.3.5. Apskaiciavimo veiksmy eiliskumas ir pavyzdys

1. Pagal objekto naudojimo paskirtj, uzfiksuota nekilnojamojo turto registro pazymoje,

nustatoma paskirties grupé.

2. Pagal paskirties grupe parenkamas modelis.

3. Pagal objekto charakteristikas parenkami koeficientai.

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg nustatomas savivaldybés teritorijos

verciy zemélapyje
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Pavyzdys.

Vertinamo objekto charakteristikos:

- Zirminy g. 22-3 Vilnius
- gyvenamoji (buty);

Adresas

naudojimo paskirtis

aukstas, kuriame yra butas - 3-ias;

statybos metai -1962;

sienos - blokinis;

vandentiekis - miesto;

Sildymas - centrinis miesto tinkly;
nuoteky $alinimas - miesto;

objekto plotas m? - 45

riisio (pusriisio) plotas m? -4.25

Buty paskirties grupés vertinimo modelis Vilniaus mieste yra toks (V] Registry...2012):

Modelis Nr.: 8672. Bpl_SKL"(1,008) * Zona_SKIL.*(0,9931) *
StMt_SKI."(0,5496) = Sn_SKIL."(-0,6343) * Auk_ SKI."*(0,1008) *
AukSk_SKIL.*(0,1008) * (1,06) * NPask_BIN * (1,07) * RkMt_BIN * (0,99)
AukV_BIN * (0,95) ~ SI_BIN * (1,02) * Ris_BIN * (0,95) ~ Kanal BIN * ( 3536 *
Bpl_RKS -884 * PgNPI_RKS -884 * RiisPl_RKS -884 * GarPl_RKS ). Jei
bendrabuciai, gauta verte dauginti is 0,7

Zirminy g. 22-3, Vilniuje, yra 57.17 veréiy zonoje. Buty paskirties grupés modelio
kintamyjy ir jy koeficienty lentelése parenkami vertinimo koeficientai. Vertinimo koeficientai
pateikiami 3 lenteléje.

3 lentelé. Vertinimo koeficientai (V] Registry...2012)

| e i Pagrindas: Bpl SEL Laipsnis: 1.008 |

0-33 10 55.01-70 | oes | 70.01-120 | oss |
120,01-100000 0TS
| Verém zonos Pagnindas: Zona SEL Laipsms: 09931

570 0713 5710 076 s7.13 0758

3716 10 57117 D846 570 1058

5711 0853 511 0705 571 056

ST] 1544 5723 0586 5725 0.473

5727 0411 5718 D515 5720 0438

5730 0439 5731 D429 5732 0487
57.33 056 57.34 0498 5733 0534

3736 056 57.37 0.628 57.38 0.766
730 0705 5740 0705 5741 0.683
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3 lentelés pabaiga

081 0651 LOs8
0914 0.a1 0.713
0766 081 nass
0.713 0721 074
078 0826 0826
0662 0893 0048
0.493 0428 0544
0586 0473 3765 0473
0.473 0544 3 0853
0965 nee1 0.713
Gsg 0473 0487
04318 0.632 0797
| Statybos mety intervala Pagrindas: S5&0t SEL Larpsms: 0.5496
1000-19635 075 1965-1085 1o 1984-1008 | 118
2000-2003 15 2005-2000 173
| Siemy medzagos Pagnindas: 5n_SEL Larpsms: -0.6343
Akmenbetonis Lad Ashestcementis 5o karkasn 193 Blokslai 095
Grelibetomio plokites 138 Kitos medriapas 108 Medis m karkasu 16
Mafalas mu karkasu LM Malis 155 Monaolitinis zelrbetomis 004
Plastikas su karkasu 182 Piytos 1o Bastai 145
Stiklas m Karkasu a2
| Aukitas Pagrnindas: Auk SEL Laipsms: 0.1008
0-0 o1l 1-2 0al 33 L
5-12 11 13-18 15 20-26 L&
17-31 15
| Aukity sk Pagnndas: AukSk SEL Laipsms: 0.1008
1-1 L5 22 135 34 115
5-20 107 11-24 12 1531 131
| Name paskirtis Laipsnis: HPask BIN Pagrindas: 1.06
| Gyvenamaiji (1 buato past ) 12 | Gyvenamaji (2 bam past) | 1o Gyvenamaji(3 ir daugian | [}
| Rekonstrukeljos metal Laipsmis: BkMt BIN Pagrindas: 1.07
| 1940-2000 L |
VirSutims aukstas Laipsmis: AukWV_BIN Pagrindas: 0.9%
| 11 1 |
| Sildvmas Laipsmis: 51_BIN Pagrindas: 0.95
Cenminis Sildymas 0.0 Krosainis iliymas [ 10 | Ném | 10
WVietinis centrinis ildymas o
| Riisys Laipsmis: Riis_BIM Pagrindas: 1.02
| Néra TH Yra [ 10 |
| Muoteky Salimmas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas:0.95
| Fomunaliniz miotekny o | Ném | 1o | Vietinis mootely Salinimas | L] |
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IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes suraSome ] vertinimo
modelj:

S=171.0088*0.846"0.9931*0.75"0.5496*1.38"(-0.6343)*1"1.008*1.07"1.008*1.06"0
*1.0770*0.9970*0.95"0*1.02"1*0.95"0*(3536*45.0-4.25*884)

Atliekame aritmetinius veiksmus ir gauname:
S=100 011 Lt.

ISvada. Vilniaus miesto 57.17 zonoje, Zirmﬁnq g. 22-3, buto, esancio treCiame aukste,
pastatytame 1962 m., esan¢iame blokiniame name su miesto nuoteky tinklais, centriniu Sildymu,

rasiu 4.25 , 45 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté yra 100 011 Lt, t. y. 2222 Lt/kv.m.

2. REKOMENDACINES SISTEMOS IR JU PANAUDOJIMAS MASINIAME
VERTINIME

2.1. Rekomendacinés sistemos

Rekomendacinés sistemos (RS) yra programavimo jrankis ir technika, teikianti pasiiilymus
vartotojui, padedancius jam apsispresti (Mahmood ir Ricci 2009). Pasitilymai susij¢ su jvairiais
sprendimy priémimo procesais, tokiais kaip — kokj daikta pirkti, kokiag muzika klausyti ar kokias
naujienas skaityti (Burke 2007).

,,Daiktas* — bendrasis terminas, vartojamas pazyméti, kg sistema rekomenduoja vartotojuli.
RS dazniausiai orientuojama j specifiska daikta (kompaktinj diska, naujieng ir pan.). Atitinkamai RS
dizainas, grafiné vartotojo sgsaja ir esminis rekomendacinis metodas, naudojamas sukurti
rekomendacijas, yra pritaikomas teikti naudingus ir efektyvius pasitlymus tam specifiniam daiktui.

RS yra pirmiausiai nukreipta j vartotojus, kuriems triksta asmeninés patirties ar Ziniy
jvertinti potencialiai didelj kiekj alternatyvy, kurios yra jam sitlomos (Resnick ir Varian 1997).
Pavyzdziui, yra rekomendaciné sistema padedanti vartotojui pasirinkti, kokig jam knyga skaityti.

Populiari svetainé Amazon.com naudoja RS internetinés parduotuvés suasmeninimui, t. Y. atskiri
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vartotojai gauna skirtingus pirkimy pasitilymus (Jannach 2006). Be to, yra ir nesuasmenintos
rekomendacinés sistemos. Jos yra paprastesnés ir naudojamos zurnaluose ar laikrasciuose.

Paprasc¢iausios formos rekomendacinés sistemos yra pateikiamos kaip suklasifikuotas daikty
sarasas. Sioje klasifikacijoje, rekomendaciné sistema bando nuspéti kokie produktai ar paslaugos yra
tinkamiausi, remiantis vartotojo teikiama pirmenybe ir nuostatomis. Norédama atlikti Sias
skai¢iavimo uzduotis, RS surenka duomenis apie vartotojo teikiamas pirmenybes, kurios buvo
iSreiks$tos (pavyzdziui, vartotojui vertinant produktus balais) arba interpretuojant vartotojo veiksmus.
Tarkime, RS gali remtis tuo, kad vartotojas specifiskai renkasi tam tikrg zurnalo puslapj dél jame
esancios informacijos.

Rekomendacinés sistemos i$sivysté i$ salyginai paprasty stebéjimy: zmonés dazniausiai
remiasi kity pateiktomis rekomendacijomis kasdieninése situacijose (McSherry ir Mironov 2009).
Pavyzdziui, renkantis knygg remiamasi draugy nuomone arba rinkdamiesi filmg zmonés skaito to
filmo jvertinimus, parengtus profesionaly ar paprasty vartotojy, internete.

Siekiant atkartoti §j elgesi, RS pritaiko algoritmus jvertinti rekomendacijas, gaunamas i$
vartotojy bendruomenegs ir jas pateikti vartotojui. Rekomendacijos yra apie daiktus, kuriuos renkasi
pana$iy poreikiy vartotojai. Sis metodas yra vadinamas filtravimu bendradarbiaujant ir yra
racionaliausias, jei vartotojas praeityje jau yra sutikes su kity vartotojy nuomone. Tuo atveju ir kitos
rekomendacijos, teikiamos panasiy vartotojy, turéty biti tinkamos Siam vartotojui.

Pastaruoju metu rekomendaciné sistema pasitvirtino kaip patikimas biidas tvarkytis su
informacijos pervirSiu. RS sprendZia $ig problema nurodydama vartotojui naujus, dar neiSbandytus
daiktus, kurie gal but yra susije¢ su vartotojo uzduotimi. Vartotojo pageidavimu, priklausomai nuo
rekomendavimo metodo, vartotojo nory ir poreikiy, RS generuoja rekomendacijas naudodama
jvarius informacijos Saltinius ir duomenis apie vartotoja, kurie talpinami duomeny bazése.
Vartotojas gali sutikti ar nesutikti su gaunamais rekomendaciniais pasitilymais, taip pat pateikti
atsiliepimus (Schwartz 2004). Tuomet Sie vartotojo veiksmai vél patalpinami j duomeny bazes.

Rekomendaciniy sistemy naudojimas yra salyginai naujas reiskinys, palyginti su duomeny
bazémis ar paieSkos varikliais. Rekomendacinés sistemos pradétos naudoti kaip atskiras produktas
XX a. devintame deSimtmetyje (Goldberg et al. 1992), bet pastaruoju metu vis labiau populiaréja
(Anand ir Mobasher 2005).

o Rekomendacinés sistemos yra svarbi sudedamoji dalis tokiose aukstai vertinamose

interneto svetainése, kaip Amazon.com, YouTube, NetFlix, Yahoo, Last.fm ir IMDB. NetFlix netgi
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sureng¢ konkursa, kuriame svetainés atstovai dovanos milijong doleriy tam zmogui, kuris padés
patobulinti jy rekomendacing sistema (Koren 2009).

o Yra rengiamos kasmetinés konferencijos ir darbo grupés §ia tema. Vienas i§
Zymiausiy — tai kasmetinis RecSys renginys, pradétas rengti 2007, skirtas rekomendaciniy sistemy
plétojimui ir programy kirimui.

o Vis daugiau pasaulio universitety désto atskirus kursus rekomendaciniy sistemy

tema.
2.1.1. Duomeny apdorojimas ir atranka

Rekomendacinés sistemos remiasi technika ir metodologija i§ kity sri¢iy, bet daugiausiai
naudojamasi Duomeny gavybos (angl. Data Mining) technika (Witten ir Frank 2005). Duomeny
gavyba susideda i$ trijy daliy: duomeny apdorojimas, analizé ir rezultato interpretavimas (Ricci et

al. 2011). Vaizdiné schema pateikiama 6 paveiksle.

Pagrindinio
Duomenys PanaSumo nustatymas komponento
analizé
Atranka
Duomeny apdorojimas Erdvés sumazinimas Vienetinés
\ vertés
skaidymas
Analizé Spejimas | | Klasifikacija
Artumo
nustatymas
Apibiidinimas
\ Grupavimas
Interpretacija

6 pav. Rekomendacinés sistemos sudétis
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Duomeny apdorojimas. Duomenys apibiidinami kaip objekty rinkiniai su jy atributais, kur
atributas yra objekto savybé ar charakteristika. Kiti galimi objekty pavadinimai — daiktai, jrasai,
méginiai, stebéjimai ir t. t. Atributas gali buti kintamasis, sekcija, charakteristika, bruozas ir t. t.
Gaunami duomenys dazniausiai turi biiti apdorojami (atrenkami, filtruojami, transformuojami), kad
jie bty tinkami analizavimui (Pyle 1999).

PanaSumo nustatymas. Buvo atliktas tyrimas, kuriuo nustatyta, kad pana$umo nustatymo
pasirinkimo buidai neturi jtakos tikslumui (Lathia et al. 2008), tod¢l Siame darbe buvo pasirinkti Sie
panasumo nustatymo biidai dél jy paprastumo.

Paprasciausias ir daZniausiai naudojamas budas nustatyti objekty panasumg yra Euklido

algoritmas:

.
[ n
I

d(x,y) =/ Y (x—wm)?
w k=1
¢ia n — atributy skaicius, xi Ir Yx— K — tieji duomeny x ir y atributai.
Taip pat panaSumas tarp objekty gali biiti nustatomas atsizvelgus i koliarecija, kuri matuoja
tiesing priklausomybeg tarp objekty. DaZniausiai naudojama yra Pearsono koliarecija.

Z(x,y)

Oy X Oy .

Pearson(x,y) =

¢ia ). — duomeny x ir y kovariacija, ¢ — standartinis nuokrypis (Ricci et al. 2011).

Atranka yra naudojama atrinkti susijusius duomenis i$ didelio duomeny kiekio, duomeny
apdorojime ir duomeny interpretacijoje. Atranka naudojama, nes apdoroti visus duomenis gali biti
per brangu. Taip pat galima naudoti kurti testavimo ar mokymosi sekas. Tuo atveju mokymosi sekos
skirtos iSmokti parametrus ar pakeisti algoritmus, naudotus analizéje, o testavimo sekos sKirtos
jvertinti modelio ar konfigiiracijy jsisavinima, atliekant bandymus su naujais duomenimis.

Atrankoje yra svarbiausia surasti tipinj poaibj visai duomeny aibei, kuris turéty tas pacias
savybes. Paprasc¢iausias i§ biidy yra atsitiktiné atranka, kurioje yra vienoda tikimybé pasirinkti bet
kurj objekta. Pazangesnis buidas yra sluoksniuota atranka, kur duomenys klasifikuojami j dalis,
remiantis jy atskirais bruozais, ir tik tada taikomas atsitiktinés atrankos budas kiekvienai daliai

atskirai (Ricci et al. 2011).
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Erdvés sumaZinimas. Rekomendacinése sistemose naudojami ne vien duomenys su dideliu
objekty atributy skai¢iumi, bet pasitaiko ir ribota atributy skaiCiy turintys objektai. Net ir
didziausiuose lentelése gali biiti grafy, kuriuose bus vien tik nuliai. Tokiu atveju reikia sumazinti
duomenis. Tam naudojami duomeny mazinimo algoritmai: pagrindinio komponento analizés (PKA)
ir vienetinés vertés skaidymas (VVS) (Ricci et al. 2011).

Klasifikavimas. Klasifikavime bruozai ir ypatybés simbolizuoja elementy charakteristikas, o
zymos simbolizuoja klases. PavyzdZiui, restorany rekomendaciné sistema gali biiti naudojama kaip
klasifikatorius, kuris skirsto restoranus j dvi kategorijas (geras, blogas) remiantis keletu bruozy,
apibudinanciy juos.

Artimiausio kaimyno klasifikatorius suranda artimiausig k taSkg (artimiausig kaimyng).
Tada jis priskiria klasés Zyma priklausomai nuo artimiausio kaimyno klasés Zymos. Esmin¢ idéja
yra ta, kad jraSas patenka i tam tikra kaimynyste, kur klasés Zyma yra dominuojanti tod¢l, kad

tikétinai jraSas priklauso tai paciai klasei (Cover ir Hart 1967).
2.1.2. Kaimynyste paremtos rekomendacijos

Kaimynyste paremtos rekomendacijos atkartoja principa, kai zmonés pasikliauja panasiai
mastanéiy zmoniy ar kity $altiniy nuomone apie daiktg (filma, knyga, daing ir pan.) (Ricci et al.
2011).

Pavyzdys. Erikas spendZia, ar i§sinuomoti filma ,, Titanikas®, kurio jis iki $iol néra mates. Jis
zino, kad Liucija turi panasy skonj filmams, nes abu nemégsta ,,Matricos* ir ,,Foresto Gampo*.
Todé¢l jis papraSo jos nuomoneés apie filmg. Taip pat Erikas i$siaiSkina, kad Diana turi skirtingg skonj
filmams nei jis, nes jai patinka veiksmo filmai, o jam ne. Todél jis atmeta jos nuomong apie filmg
,»Titanikas®. Vartotojy nuomonés pateikiamos 4 lenteléje.

4 lentelé. Keturiy vartotojy nuomonés balais apie penkis filmus

,.Kietas ,,Forestas .
,Matrica* ,,Titanikas ‘ ' ,»Srekas‘
rieSutelis* Gampas*
Jonas 5 1 2 2
Liucija 1 5 2 5 5
Erikas 2 ? 3 5 4
Diana 4 3 5 3
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Vartotojo ivertinimu paremtas spéjimas. Vartotojo jvertinimu paremti rekomendaciniai
metodai numato vartotojo u jvertinimg ry naujam daiktui i, naudojantis panaSiausiy vartotojy
(artimiausiy kaimyny) j vartotoja U jvertinimu duotu daiktui i. Tarkime, Kiekvienam vartotojui v£u

turime verte Wy, , parodanéig patinkanciy dalyky panaSumg tarp u ir v. Vartotojo u Kk-tasis
artimiausiasis kaimynas (kAK), zymimas Mu), yra k-tasis vartotojas v, kuris panasiausias vertei Wy
i vartotoja u. Tik tie vartotojai, kurie jvertino daikta i, gali bati naudojami jvertinimui ry. Sig
kaimyny grup¢ zymime M(u). Jvertinimas ry; apskai¢iuojamas kaip kaimyny grupés M(u) daiktui i
duotas vidutinis jvertinimas:

1
Wi(u)]

Y

veN;(u)

Fyi =

Sios formulés problema yra ta, kad ji neatsizvelgia j tai, kad kaimynai gali turéti skirtingus
panasumo lygius. Dar kartg pazvelgus | lentele 1 matome, kad jei du Eriko artimiausi kaimynai yra
Liucija ir Diana, tai buty kvaila laikyti jy jvertinimus ,, Titanikui* lygiaverciais, nes Liucijos ir Eriko
daug labiau sutampa filmy atzvilgiu. Si problema iSspendziama jvertinant kiekvieno kaimyno
reikSmingumg vartotojui U. Bet, jei Sie skaiciai nesisumuoja i 1, tai spéjami reikSmingumai gali biti
stipriai nutolg nuo leidziamy veréiy. Dél to yra jprasta normalizuoti Siuos reik§Smingumus (Resnick

1994):

Y Wiy
R veN;(u)
Fui = .
) |Wm' |
veNGu)

Vardiklyje lwy,/naudojamas vietoje wy, todél, kad neigiamas reik§mingumas gali turéti jtakg

atsirandant stipriai nuo leistinos ribos nutolusiems jvertinimams. Be to w,, gali biiti pakeiiamas |
w”y, kur a yra didinamasis daugiklis (Breese et al. 1998). Kai a>1, tuomet dar didesné svarba yra
suteikiama artimiausiems u kaimynams.

Pavyzdys. Norime nuspéti Eriko jvertinimg filmui ,,Titanikas* naudojant Dianos ir Liucijos
jvertinimus. Tarkime, kad panasumo reik§Smingumo vertés yra 0,75 — Liucijos ir 0,15 — Dianos.

Tuomet numatomas jvertinimas biity:
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PanaSumo reikSmingumo apskaifiavimas. Panasumo reikSmingumas yra svarbus
elementas kaimynyste paremtose rekomendacinése sistemose, jis nustato vertes, parodancias kokio
reikSmingumo yra vienas ar kitas kaimynas. Jis lemia rekomendacinés sistemos tikslumg ir svarba.

Koreliacija paremtas panaSumas. Vienas i§ populiariausiy metody apskaiciuoti panasuma

yra Persono koreliacija (Deshpande ir Karypis 2004):

Z (F'“;‘—F“:](F',-,'—F,-]l
PC(u,v) = ———m _.
"l. Y (?'m' _Fu,]z . Y (F’,-; _?1',]2
\-"I ey icTuy

Pavyzdys. PanaSumai tarp vartotojy pory paskaic¢iuotu naudojantis pavyzdziu su filmai yra
parodyti lentel¢je. Galime matyti, kad Liucijos skonis filmams yra artimas Eriko skoniui (panaSumo
koeficientas 0,922), bet labia skirtingas nuo Jono (-0,938). Tai reiskia, kad Eriko filmy jvertinimas
gali biti naudojamas nuspéti Liucijos jvertinimui, o Liucija neturéty atsizvelgti i Jono nuomone apie
filmus. Taip pat matome, kad Zmoneés, kurie mégsta ,,Matricg®, taip pat gerai vertina ,Kietg
rieSutelj ir ,,Srekg®. Sie rySiai randami neturint jokios informacijos apie filmuose vaidinangius
aktorius, rusj ar rezisieriy.

Kaimyny atrinkimas. Rekomendacing¢je sistemoje gali biiti milijonai vartotojy ir daikty, dél
to yra labai svarbu atrinkti kaimynus. Didelis kiekis kaimyny néra reikalingas, nes sistemoje
naudojami tik artimiausios reikSmeés ir panaSiausi kaimynai, be to, atrenkant kaimynus spéjimai
tampa tikslesni. Keletas biidy kaip atrinkti kaimynus:

e Kaimyny atrinkimas pagal jy reikSminguma, kada tik tam tikras skaiCius artimiausiy
reik§miy kaimynai naudojami sistemoje;

e Kaimyny atrinkimas kada atrenkami tik tam tikro reikSmingumo verte virSijantys
kaimynai;

e Kaimynu atrinkimas, kada atrenkami visi neigiamg verte turintys kaimynai
(Herlocker et al. 1999)

Sie trys atrinkimo biidai gali bati sujungti ar naudojami atkirai, priklausomai nuo duomeny ir
rekomendacinés sistemos (Good et al. 1999),.

Kaimynai spéjimuose. Po to kai sudaromas artimiausiy kaimyny sarasas, skai¢iuojamas
naujas jvertinimas naudojant tik §j sgrasg. Svarbu pasirinkti tinkamg kaimyny kiekj, nes naudojant

maza kiekj (k<20) spéjimo tikslumas yra mazas, todél naudojant daugiau kaimyny, tikslumas
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padidéja. Bet galiausia, spéjimo tikslumas vél pradeda mazéti (50<k) dél to, kad jtraukiama vis

daugiau mazesnj reik§mingumo svorj turin¢iy kaimyny (Herlocker et al. 2002).
2.2. Rekomendacinés sistemos panaudojimas masiniame vertinime

Kaip minéta anksc¢iau, rekomendacinés sistemos (RS) yra programavimo jrankis ir technika,
teikianti pasitilymus vartotojui, padedancius jam apsispresti. Tik Siuo atveju vartotoju tampa nebe
asmuo, bet tas turto vienetas, kuriam mes skai¢iuojam rinkos verte, pvz., butas. I§ viso Lietuvoje yra
daugiau kaip vienas milijonas tokiy ,,vartotojy“, kurie turi skirtingus ,,pomeégius“. Pomégiai Siuo
atveju tampa turto vieneto charakteristikomis, tokiomis kaip — plotas, statybos metai, statybos tipas
ir pan. ,,Daiktas“ bendrasis terminas naudojamas pazyméti kg sistema rekomenduoja vartotojui. RS
dazniausiai fokusuojasi i specifiskg daikta (kompaktinj diska, naujieng ir pan.). Atitinkamai RS
masiniam vertinimui pasitelkia V] ,,Registry .centre” uzregistruotais nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sandoriais, jvykusiais laisvoje rinkoje. Naudojamy terminy reik§més pateikiamos 5
lenteléje.

5 lentelé. Naudojamy terminy reikSmeés

Terminy reikSmés

Rekomendacinéje sistemoje Rekomendacinéje sistemoje masiniam
vertinimui
Vartotojas Nekilnojamo turto vienetas (pvz. butas,

namas ir pan.)

Pomégiai Turto charakteristikos (statybos metai,

plotas, statybos tipas ir pan.)

Daiktai Nekilnojamojo turto rinkoje uzregistruoti

pirkimo-pardavimo sandoriai

Daikto jvertinimas Nekilnojamo turto vieneto numanoma
rinkos kaina

Artimiausias kaimynas Atrinktas panasSiausias ] vertinama objekta
turtas

RS masiniam vertinimui yra pirmiausiai nukreipta j nekilnojamojo turto vienetus, kuriems
triksta panasiy, rinkos sglygomis sitilomy alternatyvy. Pavyzdziui, kur nors uzmiestyje stovi tik keli

keturiy buty namai, nors aplinkin¢je vietovéje yra tik individualiy namy kvartalai. Kadangi tokiy
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sandoriy néra uzfiksuota ar uzfiksuota labai mazai, duomenys gaunami iskreipti individualiy namy
rinkos ir nenusakantys realios padéties, nes daroma prielaida, kad rinka yra panasi Salia esanciom
buty rinkoms. Skirtingai nei masiniame vertinime, rekomendaciné sistema susikoncentruoja ir
suteikia didesnj svorj biitent j toje vietovéje esancius butus, turinius panaSius atributus ir
charakteristikas.

Rekomendacinés sistemos naudojamos Siuolaikingje interneto erdvéje turi biiti lengvai
suprantamos ir patrauklios vartotojui. Nuolat atsinaujinantys ziniasklaidos praneSimai apie galimg
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo atnaujinimg bei zemés mokescio, pagristo zemes rinkos
verte, jvedima didina susidoméjima masiniu vertinimu. Todé¢l yra svarbu kuo tiksliau ir paprasciau
pateikti patj vertinimo modelj. Pavyzdys: kaimynas Petras gauna sgskaita uz savo buta, koks turto
mokestis jam taikomas. Taciau jis Zino, kad kaimynas Jonas Salia esant] panaSy butg pardavé uz
kitokia sumg. Kadangi masinis vertinimas nesiorientuoja | atskirus objektus, tai kaimyno Jono
parduotas butas jskai¢iuojamas j bendrg modelj be jokiy akivaizdziai matomy pédsaky. Taigi,
paprastam zmogui, kaimynui Petrui, néra suprantama, kodél jo buto verté taip skiriasi nuo panasaus
kaimyno Jono buto pardavimo vertés. Bet naudojant rekomendacing sistemg paskutiniame
skai¢iavimy etape, yra parenkami tik tie duomenys, kurie yra patys artimiausi vertinamam objektui.
Todel galutiniuose skaiCiavimuose, skaiciuojant kaimyno Petro buto rinkos verte, bus jtrauktas ir
akivaizdziai i$skirtas skai¢iavimuose, kaimyno Jono butas.

Rekomendacinés sistemos pritaikymas masiniam vertinimui bus pavaizduojamas tyrime,
kuriame bus nustatoma pavyzdinio objekto (analogiSko naudoto masinio vertinimo pavyzdiniame
skai¢iavime) rinkos kaina.

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Zirmiiny g. 22-3, Vilnius
naudojimo paskirtis - gyvenamoji (buty);
aukstas, kuriame yra butas - 3-ias;

statybos metai -1962;

sienos - blokinis;

vandentiekis - miesto;

Sildymas - centrinis miesto tinkly;
nuoteky $alinimas - miesto;

objekto plotas m? - 45
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2.2.1. Duomeny apdorojimas

Siame tyrime bus naudojami duomenys apie buty pardavimo pasiiila Zirmiiny seni@inijoje,

Vilniaus mieste. Duomenys surinkti i§ internetiniy skelbimy svetainiy www.aruodas.It ir

www.skelbiu.lt. Nors pasiiloje yra daugiau ieSkomy objekty, atrinkta 80 pasitilymy, norint uztikrint

informacijos jvairove ir patikimuma, nes dauguma buty sitilomy rinkoje, dél perpardavinétojy, yra
minimi po kelis kartus skirtingomis kainomis. 6 lentelé¢je surasomos objekty charakteristikos:
buvimo vieta, plotas, statybos metai, statybos tipas ir vieno kvadratinio metro kaina.

6 lentelé. Objekty charakteristikos

N, Adresas Plotas, Statybps Sta_tybos 1 _kv. m
kv.m metai tipas kaina, Lt
1 Seimynigkiy g. 21-55 113 2009 Miirinis 6504
2 Verkiy g. 46 1964 Blokinis 2478
3 Zirminy g. 66 1968 Blokinis 3470
4 Minties g. 42 32.7 1968 Blokinis 4281
5 Kareiviy g. 19 47 2007 Miirinis 4745
6 Zirminy g. 29 21.6 1965 Blokinis 3523
7 Zirmiiny g. 47 1968 Blokinis 3170
8 Zirminy g. 70c 74.73 2012 Miirinis 5676
9 Tuskulény g. 46.6 1970 Blokinis 3112
10 Tuskulény g. 3-5 67 1970 Blokinis 2821
11 Kalvarijy g. 27 1972 Mirinis 2889
12 Tuskulény g. 67 1968 Blokinis 2910
13 Kareiviy g. 54 1970 Mirinis 2037
14 Minties g. 49.4 1968 Blokinis 3219
15 Zalgirio g. 99 68 1979 Blokinis 2574
16 Zirminy g. 29 1965 Miirinis 4241
17 Tuskulény g. 61 1968 Blokinis 3442
18 Zirmiiny g. 28.8 1967 Blokinis 3819
19 Seimyniskiy g. 40 33 1969 Blokinis 4394
20 Zirminy g. 115 63.3 1969 Blokinis 2923
21 Apkasy g. 23 57 1964 Blokinis 2542
22 Kareiviy g. 39 1970 Mirinis 2808
23 Zirmiiny g. 44 1966 Blokinis 3523
24 Kareiviy g. 70 2007 Mirinis 5143
25 Zirmiiny g. 44 1968 Blokinis 3819
26 Zirminy g. 135 76.3 1974 Miirinis 3211
27 Tuskulény g. 8 78 1969 Blokinis 2500
28 Apkasy g. 27 1970 Miirinis 3333
29 Tuskulény g. 78 1969 Blokinis 3231
30 Apkasy g. 25 1970 Mirinis 4000
31 Tuskulény g. 61 1968 Blokinis 3607
32 Kareiviy g. 19 75.07 2007 Mirinis 4796
33 Zirminy g. 15 48 1968 Blokinis 3104
34 S.Zukausko g. 41 80 2004 Mirinis 5500
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6 lentelés pabaiga

35 S.Zukausko g. 1 57.3 2005 Miirinis 5410
36 Zirminy g. 44.05 1965 Blokinis 3814
37 Zirminy g. 44.99 2008 Mairinis 7535
38 Apkasy g. 25 1968 Miirinis 3560
39 Trinapolio g. 40 2007 Miirinis 5850
40 Minties g. 54 64 1968 Blokinis 2500
41 Rinktinés g. 62 1975 Blokinis 2887
42 Zirminy g. 48 1965 Blokinis 3125
43 Zygio g. 27 1968 Miirinis 4222
44 Zirminy g. 40 1968 Blokinis 3125
45 Zirminy g. 33 1968 Blokinis 3273
46 Rinktinés g. 30 79 1959 Miirinis 4304
47 Zirminy g. 45 1965 Blokinis 4222
48 Minties g. 30 1966 Blokinis 3766
49 Kalvarijy g. 47 1968 Blokinis 3191
50 Tuskulény g. 64 1967 Blokinis 3359
51 Tuskulény g. 64 1976 Blokinis 2797
52 Minties g. 44 1968 Blokinis 3386
53 Minties g. 44.2 1967 Blokinis 3236
54 Zirminy g. 48 1969 Blokinis 3250
55 Zirminy g. 47.4 1956 Blokinis 3143
56 Zygio g. 43 2007 Mirinis 6209
57 Verkiy g. 57 1970 Blokinis 3123
58 Zirminy g. 48 1968 Blokinis 3708
59 Verkiy g. 36 1982 Mirinis 3583
60 Zirmiiny g. 69 31 1968 Blokinis 4226
61 Zygio g. 90 51.4 2007 Miirinis 5992
62 Rinktinés g. 64 1976 Blokinis 2891
63 Kalvarijy g. 64 1969 Blokinis 2623
64 Minties g. 64 1968 Blokinis 2500
65 Trinapolio g. 60 2006 Mirinis 4933
66 Zirmiiny g. 29 1967 Blokinis 3793
67 Apkasy g. 57 1964 Blokinis 2596
68 Tuskulény g. 53 1998 Mrinis 4906
69 Trinapolio g. 42.3 2007 Miirinis 5556
70 Zygio g. 65 2009 Miirinis 5385
71 Zygio g. 50 2009 Mirinis 5760
72 Sporto g. 107 2002 Miirinis 5972
73 Tuskulény g. 78 1969 Blokinis 2526
74 S.Zukausko g. 83 2002 Miirinis 5181
75 Zygio g. 65 2009 Miirinis 5385
76 S.Zukausko g. 58 2008 Mirinis 5500
77 Rinktinés g. 15 79 1976 Blokinis 2519
78 Zygio g. 53 2008 Mirinis 5774
79 Minties g. 30 1968 Blokinis 3500
80 Apkasy g. 45 1963 Blokinis 3533
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2.2.2. Kaimynyste paremtos rekomendacijos panaudojimas masiniame vertinime

I$ atrinkty objekty matome, kad pasitloje esantis turtas yra labai skirtingas, todél gali turéti
skirtingus panaSumo lygius j vertinamg objektg. Dar karta pazvelgus j 6 lentele matome, kad
vertinamo objekto artimiausi kaimynai (atrinkti objektai) néra lygiaveréiai, tai bty kvaila laikyti jy
jvertinimus lygiaver¢iais. Si problema i§spendziama jvertinant kiekvieno kaimyno reik§minguma
vertinamam objektui. Bet, jei Sie skaiCiai nesisumuoja i 1, tai spéjami reikSmingumai gali buti
stipriai nutole nuo leidziamy verciy. Dél to yra jprasta normalizuoti Siuos reikSmingumus:

Panasumo reik§mingumas yra svarbus elementas kaimynyste paremtose rekomendacinése
sistemose, jis nustato vertes, parodancias kokio reikSmingumo yra vienas ar kitas kaimynas. Jis
lemia rekomendacings sistemos tikslumg ir svarba.

ReikSminguma nustatome panaudojant i§ ankS$¢iau (3 lentel¢je) naudoty VI ,Registry
centras® pateikty duomeny. Objektai sugrupuojami pagal tris didziausig jtaka jy vertei turincias
charakteristikas: plota (koeficientai pateikiami 7 lenteléje), statybos metus (8 lentelé) ir statybos tipa
(9 lentel¢). Kadangi Sioje rekomendacingje sistemoje svertiniai koeficientai turi biiti ne didesni kaip
1, tai VI ,,Registry centro* pateikti koeficientai normalizuojami j reikiamus parametrus.

7 lentelé. Svertiniai koeficientai kintant plotui

Bendro ploto .. L Svertinis
. A Koeficientas | Laipsnis -
intervalai, kv.m koeficientas
0-55 1 1.008 1.000
55,01-70 0.95 1.008 0.950
70,01-120 0.85 1.008 0.849
120,01< 0.75 1.008 0.748
8 lentelé. Svertiniai koeficientai kintant statybos metams
Statybos mety |\ ficientas Laipsnis overtinis Maksimalus | Suvienodinimas
intervalai koeficientas
<1965 0.75 0.5496 0.854 1.352 0.632
1966-1985 1 0.5496 1.000 1.352 0.740
1986-1999 1.18 0.5496 1.095 1.352 0.810
2000-2005 1.5 0.5496 1.250 1.352 0.925
2006< 1.73 0.5496 1.352 1.352 1.000
9 lentelé. Svertiniai koeficientai kintant statybos tipui
) .. - _— Svertinis
Sieny medziaga Koeficientas Laipsnis koeficientas
Miiras 1 -0.6343 1.000
Gelzbetonio blokai 1.38 -0.6343 0.815

42



Toliau apskai¢iuojamas panaSumo ] vertinamg objekta koeficientas kiekvienam objektui

panaudotam skai¢iuojant rinkos verte. Vienas i$ populiariausiy metody apskaiciuoti panasuma yra

Persono koreliacija:

Y l:."'m _FJ.-:](-"W' —Ty)

i€y

PC(u,v) =

10 lentelé. Palyginamyjy objekty panaSumo koeficientai

TETyy

EE (F'“;'—F“:]z E (r\'f_Fl':]z

\'-'II ey

Pagal §ig formulg paskai¢iuojami panasumo koeficientai pateikti 10 lenteléje

Ploto | SEYPOS | giarvbos | 2KY™ | panagumo
Nr. Adresas g mety : o kaina, .
svertinis e tIpO svertinis koeficientas
svertinis Lt
1 Seimynikiy g. 21-55 0.849 1 1 6504 -0.868
2 Verkiy g. 1 0.632 0.815 2478 1.000
3 Zirmiiny g. 0.95 0.74 0.815 3470 0.987
4 Minties g. 42 1 0.74 0.815 4281 0.972
5 Kareiviy g. 19 1 1 1 4745 -1.000
6 Zirminy g. 29 1 0.632 0.815 3523 1.000
7 Zirminy g. 1 0.74 0.815 3170 0.972
8 Zirminy g. 70c 0.849 1 1 5676 -0.868
9 Tuskulény g. 1 0.74 0.815 3112 0.972
10 Tuskulény g. 3-5 0.95 0.74 0.815 2821 0.987
11 Kalvarijy g. 1 0.74 1 2889 0.864
12 Tuskulény g. 0.95 0.74 0.815 2910 0.987
13 Kareiviy g. 1 0.74 1 2037 0.864
14 Minties g. 1 0.74 0.815 3219 0.972
15 Zalgirio g. 99 0.95 0.74 0.815 2574 0.987
16 Zirminy g. 1 0.632 1 4241 0.864
17 Tuskulény g. 0.95 0.74 0.815 3442 0.987
18 Zirmiiny g. 1 0.74 0.815 3819 0.972
19 Seimyniskiy g. 40 1 0.74 0.815 4394 0.972
20 Zirmiiny g. 115 0.95 0.74 0.815 2923 0.987
21 Apkasy g. 23 0.95 0.632 0.815 2542 0.996
22 Kareiviy g. 1 0.74 1 2808 0.864
23 Zirmiiny g. 1 0.74 0.815 3523 0.972
24 Kareiviy g. 0.95 1 1 5143 -0.868
25 Zirmiiny g. 1 0.74 0.815 3819 0.972
26 Zirminy g. 135 0.849 0.74 1 3211 0.415
27 Tuskulény g. 8 0.849 0.74 0.815 2500 0.977
28 Apkasy g. 1 0.74 1 3333 0.864
29 Tuskulény g. 0.849 0.74 0.815 3231 0.977
30 Apkasy g. 1 0.74 1 4000 0.864
31 Tuskulény g. 0.95 0.74 0.815 3607 0.987
32 Kareiviy g. 19 0.849 1 1 4796 -0.868
33 Zirminy g. 15 1 0.74 0.815 3104 0.972
34 S.Zukausko g. 41 0.849 0.925 1 5500 -0.506

43




10 lentelés pabaiga

35 S.Zukausko g. 1 0.95 0.925 1 5410 0.324
36 Zirmiiny g. 1 0.632 0.815 3814 1.000
37 Zirminy g. 1 1 1 7535 -1.000
38 Apkasy g. 1 0.74 1 3560 0.864
39 Trinapolio g. 1 1 1 5850 -1.000
40 Minties g. 54 0.95 0.74 0.815 2500 0.987
41 Rinktinés g. 0.95 0.74 0.815 2887 0.987
42 Zirmiiny g. 1 0.632 0.815 3125 1.000
43 Zygio g. 1 0.74 1 4222 0.864
44 Zirmiiny g. 1 0.74 0.815 3125 0.972
45 Zirminy g. 1 0.74 0.815 3273 0.972
46 Rinktinés g. 30 0.849 0.632 1 4304 0.584
47 Zirminy g. 1 0.632 0.815 4222 1.000
48 Minties g. 1 0.74 0.815 3766 0.972
49 Kalvarijy g. 1 0.74 0.815 3191 0.972
50 Tuskulény g. 0.95 0.74 0.815 3359 0.987
51 Tuskulény g. 0.95 0.74 0.815 2797 0.987
52 Minties g. 1 0.74 0.815 3386 0.972
53 Minties g. 1 0.74 0.815 3236 0.972
54 Zirminy g. 1 0.74 0.815 3250 0.972
55 Zirminy g. 1 0.632 0.815 3143 1.000
56 Zygio g. 1 1 1 6209 -1.000
57 Verkiy g. 0.95 0.74 0.815 3123 0.987
58 Zirmiiny g. 1 0.74 0.815 3708 0.972
59 Verkiy g. 1 0.74 1 3583 0.864
60 Zirmiiny g. 69 1 0.74 0.815 4226 0.972
61 Zygio g. 90 1 1 1 5992 -1.000
62 Rinktinés g. 0.95 0.74 0.815 2891 0.987
63 Kalvarijy g. 0.95 0.74 0.815 2623 0.987
64 Minties g. 0.95 0.74 0.815 2500 0.987
65 Trinapolio g. 0.95 1 1 4933 -0.868
66 Zirmiiny g. 1 0.74 0.815 3793 0.972
67 Apkasy g. 0.95 0.632 0.815 2596 0.996
68 Tuskulény g. 1 0.81 1 4906 0.864
69 Trinapolio g. 1 1 1 5556 -1.000
70 Zygio g. 0.95 1 1 5385 -0.868
71 Zygio g. 1 1 1 5760 -1.000
72 Sporto g. 0.849 0.925 1 5972 -0.506
73 Tuskulény g. 0.849 0.74 0.815 2526 0.977
74 S.Zukausko g. 0.849 0.925 1 5181 -0.506
75 Zygio g. 0.95 1 1 5385 -0.868
76 S.Zukausko g. 0.95 1 1 5500 -0.868
77 Rinktinés g. 15 0.849 0.74 0.815 2519 0.977
78 Zygio g. 1 1 1 5774 -1.000
79 Minties g. 1 0.74 0.815 3500 0.972
80 Apkasy g. 1 0.632 0.815 3533 1.000
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Pagal 10 lenteléje gautus panasumo koeficientus atrenkame 20 panaSiausiy | misy
vertinamg objekta palyginamyjy (11 lentele).

11 lentelé. PanasSiausi j vertinamg objekta palyginamieji

Nr Adresas Plotas, | Statybos | Statybos | 1 kv.m PanaSumo
' kv.m metai tipas kaina, Lt | koeficientas
2 Verkiy g. 46 1964 Blokinis 2478 1.000
6 Zirmiiny g. 29 21.6 1965 Blokinis 3523 1.000
36 Zirmiiny g. 44.05 1965 Blokinis 3814 1.000
42 Zirminy g. 48 1965 Blokinis 3125 1.000
47 Zirminy g. 45 1965 Blokinis 4222 1.000
55 Zirmiiny g. 47.4 1956 Blokinis 3143 1.000
80 Apkasy g. 45 1963 Blokinis 3533 1.000
21 Apkasy g. 23 57 1964 Blokinis 2542 0.996
67 Apkasy g. 57 1964 Blokinis 2596 0.996
3 Zirminy g. 66 1968 Blokinis 3470 0.987
10 Tuskulény g. 3-5 67 1970 Blokinis 2821 0.987
12 Tuskulény g. 67 1968 Blokinis 2910 0.987
15 Zalgirio g. 99 68 1979 Blokinis 2574 0.987
17 Tuskulény g. 61 1968 Blokinis 3442 0.987
20 Zirmiiny g. 115 63.3 1969 Blokinis 2923 0.987
31 Tuskulény g. 61 1968 Blokinis 3607 0.987
40 Minties g. 54 64 1968 Blokinis 2500 0.987
41 Rinktinés g. 62 1975 Blokinis 2887 0.987
50 Tuskulény g. 64 1967 Blokinis 3359 0.987
51 Tuskulény g. 64 1976 Blokinis 2797 0.987

Kaip minéta anks€iau kaimynai turéti skirtingus panaSumo lygius. Dél to yra jprasta

normalizuoti Siuos reikSmingumus:

Y Wiy
. veN;(u)
Fyi = ——/——F—
E Y |”"m'|
veNi(u)

Suskai¢iave gauname, kad buto, esandio Zirminy g. 22-3, Vilniuje, kvadratinio metro

rinkos pasiiilos verté yra 3114 Lt, t. y. viso buto verté yra 140 130 Lt.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

ISvados

1. Tyrimo rezultatai parodo, kad nors ir naudojant rinkos pasiiilos duomenis, rezultatas,
skaiGiuojant standartinio buto, esan¢io Zirmiiny senifinijoje, Vilniuje, kaina, papildomai
remiantis rekomendacinémis sistemomis (3114 Lt uz 1 kv.m, i$ viso 140000 Lt), yra daug
artimesnis realiems pirkimo-pardavimo sandoriams, nei skaiCiuojant V] Registry centro
taikomu metodu (2222 Lt uz 1 kv.m, i viso 100000 Lt).

2. Rekomendacinémis sistemomis paremtas vertinimo metodas suteikia daugiau
»asmeniSkumo® individualiems pirkimo-pardavimo sandoriams, nes jie Siuo atveju
grupuojami pagal panaSumo reik§minguma.

3. Rekomendacinémis sistemomis paremtas vertinimo metodas yra suprantamesnis
paprastiems, apie masinj vertinimg maziau iSmanantiems zmonéms. Taip yra todél, kad
dauguma atvejy galutiniuose skai¢iavimuose naudojami jiems artimi ir pazjstami lyginamieji

objektai.

Pasiulymai

1. Sios srities baigiamasis magistro darbas Lietuvoje yra vienas i§ pirmyjy, todél gali biiti
naudojamas kaip Saltinis tolesniems tyrimams ir modelio tobulinimames.

2. Siame darbe aprasytas modelis gali biiti taikomas kuriant masinio vertinimo modelj,
naudojama apskaiciuoti rinkos vertéms.

3. Magistro darbe tyrimas buvo atliekamas naudojant pasitiloje esancius butus kaip lyginamajj
objekta. Tolesniems tyrimams biity galima naudoti V] Registry centro nekilnojamojo turto
objekty pirkimy-pardavimy duomeny baze, kuri néra prieinama pasaliniams vartotojams. Be
to, kaip lyginamuosius objektus galima tirti namus, Zemés sklypus ir kit nekilnojamajj turta.

4. Minétos duomeny bazés prieinamumas atverty galimybe tolesniam rekomendaciniy sistemy

tobulinimui ir modeliy konfigliravimui.
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